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KOSZTY I  CENY W SPÓŁDZIELCZYM BUDOWNICTWIE MIESZKANIOWYM
1. Wstęp
Problem atyka kosztów i  cen p ro d u k c ji budowlanej na leży  do 
ty ch  is to tn y c h  zag ad n ień , od k tó ry ch  prawidłowego rozw iązan ia  
w poważnej m ierze z a le ż y  p ostęp  zarówno w doskonalen iu  systemu 
planow ania i  z a rz ą d z a n ia , Jak  i  r e a l i z a c j i  zadań gospodar-
czych budownictwa. Szczególnego znaczen ia  n a b ie ra  te n  problem w 
budownictwie mieszkaniowym i  J e s t  przedmiotem to c z ą c e j s ię  od 
l a t  d y s k u s ji ,  w k tó re j  obserw uje s ię  dużą rozb ieżność  poglą-
dów na tem at kierunków zmian w system ie  wynagrodzeń wykonawców 
in w e s ty c ji  m ieszkaniowych. Zasadniczym j e j  zam ierzeniem  J e s t  
p rzy sto sow an ie  wynagrodzeń p rz e d s ię b io rs tw  budowlanych do c ią g le  
zachodzących przem ian w życiu  społeczno-gospodarczym  k ra ju  o raz 
do warunków techniczno-ekonom icznych samego budownictwa.
Do n a jw ażn ie jszy ch  z jaw iek , J a k ie  ze szczegó lną  o s tr o ś c ią  
w y s tą p iły  w o s ta tn ic h  la ta c h ,  n a leży  z a lic z y ć  szybk ie  zmiany 
kosztów p ro d u k c ji budow lanej, powodujące, że znaczna część 
p rz e d s ię b io rs tw  budowlanych o s ią g a  w sw ojej d z ia ła ln o ś c i  ujem-
ny wynik finansow y. S y tu ac ja  tak a  n ie  sp rz y ja  r a c jo n a l i z a c j i  
procesów wytwórczych i  podnoszeniu poziomu efektyw ności gospo-
darow ania w budow nictw ie. Rozwiązanie teg o  problemu w znacznym 
s to p n iu  w arunkuje poprawę efektów  gospodarczych osiąganych 
p rzez  budownictwo. Odnosi s ię  to  sz cz e g ó ln ie  do budownictwa
mieszkaniowego i  w znaoznyro s to p n iu  o k re ś la  perspektyw y r e a l i -
z a c j i  zw iększonych zadań ok reślonych  programem rozwoju budowni-
ctwa m ieszkaniowego.
W n in ie js ^ y n  opracowaniu z o s ta n ą  omówione na w s tę p ie  c z y n -
n ik i  k s z ta ł tu ją c e  k o sz ty  i  ceny p ro d u k c ji  budow lanej, w tym 
ta k ie  w budownictw ie mieszkaniowym. Na t l e  przem ian zachodzą-
cych V/ s f e r z e  cen i  kosztów budownictwa mieszkaniowego w 
P o lsce  w la ta c h  u b ieg ły c h  z o s ta n ą  p rzedstaw ione  zmiany cen i  
kosztów sp ó łd z ie lc z eg o  budownictwa mieszkaniowego na t e r e n ie  wo-
jewództwa m ie jsk iego  łó d zk ie g o . Szczególna uwaga z o s ta n ie  zwró^ 
eona na c z y n n ik i, k tó re  w płynęły na zmiany kosztów budowni-
ctwa mieszkaniowego o raz  na k sz ta łto w a n ie  s i ę  r e l a c j i  między 
kosztam i i  cenami w budownictw ie mieszkaniowym.
2. Czynniki wpływające na poziom kosztów p ro d u k c ji budowlanej
Jednym z podstawowych wskaźników i lu s t ru ją c y c h  k sz ta łto w a -
n ie  s ię  kosztów p ro d u k c ji budowlanej j e s t  w skaźnik poziomu 
kosztów o b lic z an y  jako  s to sunek  procentowy p o n iesionych  kosz-
tów do w a rto śc i wytworzonej p ro d u k c ji . Wskaźnik te n  stanow i 
n a jb a rd z ie j  uogóln iony  wyraz zw iązku, j a k i  zachodzi między 
kosztam i a cenami w budow nictw ie, j e s t  więc- n a jogó ln ie jszym  
m iernikiem  wyników gospodarczych osiąganych  p rzez  p rz e d s ię b io r -
stwa budowlané. Wyniki t e  z a le ż ą  od szeregu  różnorodnych
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czynników, k tó re  zdaniem J .  O berskiego można rozpatryw ać z 
różnych punktów w id zen ia , a m. in . jakoś
-  d z ia ła ją c e  na wysokość i  zróżn icow anie  poziomu kosztów ,
-  d z ia ła ją c e  zarówno na k o sz ty  ja k  i  ceny,
-  obiektyw ne i  subiektyw ne (n ie z a le ż n e  i  z a leżn e  od d e c y z ji  
p ^ -zed sięb io rs tw a),
-  wymierne i  trudno  wymierne.
Zróżnicow anie cen w budownictw ie może występować z różnych 
przyczyn . I t a k ,  cena na p rodukt budowlany j e s t  u s ta la n a  p rzy  
z a ło ż e n iu  ś re d n ic h  warunków tech n icz n o -o rg a n iz ac y jn y ch  d z ia ł a l -
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J . O b e r o k i ,  Czynniki wpływające na ro z p ię to ść  pozio-
mu kosztów p rz e d s ię b io rs tw  budownictwa ogólnego, Warszawa 1974, s . 
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n o śc i p rz e d s ię b io rs tw . W związku z tym konkretne  warunki
d z ia ła ln o ś c i  danego p rz e d s ię b io rs tw a  będą powodować o s ią g a n ie  
lep szy ch  lu b  go rszych  wyników ekonomicznych. N ie z a le żn ie  od 
tego  na zróżn icow anie  poziomu cen wpływają t a k i e  warunki ja k :  
sposób wyceny ro b ó t budowlanych, s t r u k tu ra  rodzajowa budowni-
ctw a, rozw iązan ia  pro jek tow e obiektów , metody budowy i t p .  Nato-
m iast z różn icow an ie  w kosz tach  będą z zasady  powodować te  
c z y n n ik i, k tó re  n ie  są  uw zględnione w c e n ie ,  a więc np. 
w ie lko ść  p rz e d s ię b io rs tw a , dynamika p ro d u k c ji i  s to p ie ń  spraw-
n o śc i d z ia ła n ia  p rz e d s ię b io rs tw a . Ten o s ta tn i  czynnik  wydaje s ię  
wywierać n a jb a rd z ie j  i s to tn y  wpływ na wysokość i  z różnicow anie  
poziomu kosztów w p ro d u k c ji budow lanej. Sprawność d z ia ła n ia  
p rz e d s ię b io rs tw a  j e s t  w łaśc iw ie  pojęciem  stanowiącym wypadkową 
szeregu  różnorodnych d z ia ła ń ,  k tó rych  wpłytf na zróżn icow anie  
kosztów J e s t  bardzo tru d n y  do skw antyfikow ania. Do czynników 
wymiernych można z a lic z y ć ;
1) w ie lk o ść  p rz e d s ię b io rs tw a ,
2) dynamikę p ro d u k c ji ,
3) w ie lko ść  p lacu  budowy,
4) t e r y to r i a ln y  zak res  d z ia ła n ia ,
5) poziom cen ,
6) s t r u k tu rę  rodzajową budownictwa,
7) metody budowy,
8 ) wydajność p racy ,
9) cy k le  budowy.
Z czynników ty c h , t r z y  p ierw sze  jak o  obiektyw ne i  dziew ią-
ty  jako  subiektywny wpływają na zróżn icow anie  w k o sz tach , 
czw arty  Jako obiektywny i  ósmy Jako subiektyw ny zarówno na 
zróżn icow anie  w ko sz tach  ja k  i  w cenach , zaś p ią ty ,  sz ó s ty  i  
siódmy jak o  obiektyw ne, na zróżn icow anie  w cenach .
Badania przeprowadzone p rzez J .  O berskiego wykazały znacz-
ny wpływ dynamiki p ro d u k c ji na wysokość i  zróżnicow anie  po- 
zionaj kosztów , p rzy  czym sz cz e g ó ln ie  i s t o tn e  znaczen ia  ma 
wpływ, j a k i  na wzro3t  kosztów wywiera o s ła b ie n ie  dynamiki 
p ro d u k c ji . Badania te  n ie  p o tw ie rd z iły  n a tom iast dużego wpływu 
na poziom kosztów , przypisywanego dość powszechnie takim  czynni-
kom obiektywnym ja k  w ie lkość  p rz e d s ię b io rs tw a  i  w ie lk o ść  p lacu  
budcwy. Wpływ ty c h  czynników na zróżn icow anie  poziomu kosztów 
j e s t  n iew ątp liw y , n ie  chyba do tychczas zb y tn io  p rzecen ian y .
3. C zynniki K s z ta ł tu ją c e  ceny 1 kosz ty  budownictwa mieszkaniowego
Omówione up rzed n io  czy n n ik i wpływają na k o sz ty  p ro d u k c ji 
n ie z a le ż n ie  od rod za ju  budownictwa. N atom iast do n a jw ażn ie j-
szych czynników, k tó re  k s z ta ł tu j ą  ceny i  kosz ty  budownictwa 
mieszkaniowego n a leży  z a lic z y ć :
-  wysokość budynków,
-  te c h n o lo g ię  i  system  r e a l i z a c j i ,
-  u k ład  fu nk cjo n a ln y  (budynki k latkow e, kory tarzow e, punkto-
w e),
-  rod za j żabudowy (o sie d lo w a , rozp ro szo n a , p loobow a),
-  ro d za j dokum entacji (p o w ta rza ln a , indyw idualna),
-  ro d za j fundamentów (zw yk łe , s p e c ja ln e ) ,
-  jak o ść  m ieszkań, ic h  s t r u k tu r a ,  u k ład  fu n k c jo n a ln y , sposób 
wykończenia i  w yposażenia,-
-  ogólną s t r u k tu rę  cen c h a ra k te ry z u ją c ą  r e l a c j e  między ce-
nami ro b o c izn y , m ateria łów  i  towarów konsumpcyjnych o raz  r e la c ję  
między kosztam i u trzym an ia  a poziomem płac'*,
V/ c h w ili  o b e c n e j, w uspołecznionym  budowniotwle mieszka-
niowym dom inują w z a sa d z ie  dwie w ysokości budynków: 5 o raz  11 
kondygnacji. W o s ta tn im  c z a s ie  zarysow ała s ię  te n d e n c ja  do 
pewnego w zrostu  u d z ia łu  budynków 11-kondygnacyJnych, c z ę ś c ie j  
te ż  -  zw łaszcza w dużych ośrodkach  m ie jsk ic h  wykonuje s ię  bu-
dynki bardzo w ysokie (powyżej 16 kondy g n ac ji). N ajtań sze  w 
r e a l i z a c j i  są  budynki 5-kondygnacyJne. Budynki wyższe wymagają 
i n s t a l a c j i  dźwigów osobowych, p rzy  czym cena budynku z dźwi-
giem j e s t  o ok. 6% wyższa od ceny budynku bez dźwigu. Budyn-
k i n i s k ie  (do U kondygnacji) są  d ro ższe  o 20 do 309Í4 przede 
w szystkim  d la te g o , że k o sz ty  r e a l i z a c j i  s tan u  zerowego ro zk ła -
4 Ibidem .
d a ją  a lę  na m nie jszą  l ic z b ę  kondygnacji nadziemnyoh. Z k o le i  
budynki w ysokie są  bardzo d ro g ie  z uwagi na konieczność s to so -
wania sp e c ja ln y c h  u rządzeń  tech n iczn y ch  zapew niających  sprawne 
funkcjonow anie i n s t a l a o j i .  R e lac je  kosztów w różnych tec h n o lo -
g ia c h  i  system ach konstrukcyjno-m ontażow ych b ad a ł m. in , 
O lszew ski , z badań ty ch  wynika, że zdecydowanie d ro ższe  są 
nowe, fab ryozne  system y o najwyższym s to p n iu  uprzem ysłow ienia 
("system  sz c z e c iń s k i"  i  W-70). Wśród pow szechnie stosow anych sy s-
temów, stosunkowo n isk im i kosztam i w yróżnia s i ę  Jed y n ie  sys-
tem OWT-67  o niższym  s to p n iu  uprzem ysłow ien ia . Na t l e  s y s te -
mów powszechnie stosow anych, k o rz y s tn ie  p rz e d s ta w ia ją  s ię  re -
g io n a ln e  systemy w ielkoblokowe oraz w n ieco  mniejszym s to p n iu
-  w ie lkop ły tow e. J e ś l i  id z ie  o k sz ta łto w a n ie  s i ę  cen i  kosz-
tów budynków m ieszkalnych , w z a le ż n o śc i  od układu  fu n k c jo n a l-
nego, rodza ju  zabudowy, ro d za ju  dokum entacji i  ro d za ju  funda-
mentów, to  o g ó ln ie  można s tw ie rd z ić ,  że n a jta ń s z e  są  budynki 
klatkow e na zwykłych fundam entach, wznoszone w zabudowie o s ie d lo -
w ej, na podstaw ie  dokum entacji systemów c e n tra ln y c h . Wpływ 
ty ch  czynników na cenę j e s t  jednak  stosunkowo n ie w ie lk i ,  a 
przeprowadzone badania  w skazu ją , że cena z a le ż y  głów nie od t e -
c h n o lo g ii  r e a l i z a c j i  1 wysokości budynku. N ie z a le żn ie  od układu 
fu n k cjo n a ln eg o , rodza ju  zabudowy, dokum entacji i  fundamentów, 
zawsze cena budynku 5-kondygnacyJnego* J e s t  n iż sz a  n iż  budynku 
11-kondygnacyJnego, zaś cena budynku z w ie lk ic h  bloków J e s t  
n iż sz a  od ceny budynku w ielkopłytow ego^. Wpływ te c h n o lo g ii  rea -
l i z a c j i  o raz wysokości budynków na k o sz t i  cenę b ęd z ie  z i l u s -
trowany danymi liczbowym i w d a lszy ch  fragm entach n in ie jsz e g o  
opracow ania. Wpływ zaś ta k ic h  czynników Jak : s ta n d a rd  wykończe-
n ia  i  w yposażenia, uk ład  funk cjo n a ln y  i  s t r u k tu ra  m ieszkań 
a tak ż e  poziom cen czynników p ro d u k c ji , wzajemne r e la c je  
ty ch  cen i  zachodzące w tym z a k re s ie  zmiany -  j e s t  ta k  oczywis-
ty  i  n iew ątp liw y , ż e , Jak  s i ę  w ydaje, n ie  wymaga szerszego  uza-
s a d n ie n ia .
5 W. 0 1 s z e w 3 к i ,  Koszty w nowych system ach budowni' 
etw a, " In w esty c je  i  Budownictwo" 1976, n r  10.
Z. W o ł o c h o w l c z ,  C zynniki k s z ta ł tu ją c e  c e n y . . .
4 . Ceny 1 k o sz ty  budownictwa mieszkaniowego w P o lsoe  
w la ta c h  1961-1980
W la ta c h  s z e ś ć d z ie s ią ty c h  1 s ie d e m d z ie s ią ty c h  ceny i  kosz ty  
budownictwa m ieszkaniowego u le g ły  isto tnym  zmianom. Można p rzy  
tym w yróżnić o k res  do 1966 г . ,  k iedy  to  następow ał spadek cen 
o raz  o k res  po 1966 r .  do c h w ili  o b e c n e j, c h a ra k te ry z u ją c y  s i ę  
stopniowym wzrostem cen w budownictw ie mieszkaniowym. Spadek 
cen budownictwa mieszkaniowego do 1966 r .  b y ł spowodowany
szczególnym  n a s ile n ie m  r e s t r y k c j i  oszczędnościow ych, a głów nie 
obniżaniem  s tan d ard u  budownictwa w z a k re s ie  p o w ie rzch n i, wy-
kończenia i  w yposażenia o raz  rozw iązań funkcjona lny ch  m lesz- 
kań. W związku z tym w la ta c h  1961-1966 ś re d n ia  cena 1 m p .u . 
(p o w ierzch n i użytkow ej) sp ad ła  z około 2500 do około 1900 z ł^ .  
Po tym o k r e s ie ,  w skutek powszechnej k ry ty k i sp o łe c z n e j nad-
m iernych o szczęd no śc i w budow nictw ie mieszkaniowym, Jakość bu-
downictwa o raz  ceny z a cz ę ły  stopniow o w z ra s ta ć . Około 1970 r .  
ceny pow róciły  do poziomu wyjściowego z 1961 r .  Cały te n  d z ie -
s i ę c i o l e t n i  o k res  charak te ryzow ał s i ę  tym, że fa k ty c z n ie  pono-
szone k o sz ty  budownictwa mieszkaniowego by ły  wyższe od obowią-
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żu jących  cen . Różnica t a  w ynosiła  od 100 do 200 z ł  na 1 ra 
p . u . ,  p rzy  czym występowała te n d e n c ja  do w zrostu  s t r a t  pono-
szonych p rzez  p rz e d s ię b io rs tw a  budowlane w końcu każdej p ię c io -
O
ł a t k i .  Tak na p rzy k ład  w 1966 r . ,  p rzy  p rz e c ię tn e j  c e n ie  1 m 
p .u ,  w ynoszącej 1920 z ł ,  p rz e c ię tn y  k o sz t w łasny w ynosił 
2P&5 z ł  . Główną przyczyną tak ie g o  s tan u  rzeczy  było dyrektyw-
ne . z a n iż a n ie  cen budownictwa mieszkaniowego o raz  stosow anie
o
p la n is ty c z n y c h  lim itów  cen 1 m u s ta la n y c h  c e n t r a ln ie  d la  in -
westorów v każdym województwie.
W la ta c h  s ie d e m d z ie s ią ty c h  n a s tą p i ł  szyb k i i  dynamiczny 
w zrost rozmiarów budownictwa m ieszkaniowego, mający na c e lu  rea -
l i z a c j ę  згегоко zakro jonego programu rad y k a ln e j poprawy warun-
ków m ieszkaniowych lu d n o śc i. Rozwojowi budownictwa m ieszkanio-
wego nadal Jednak tow arzyszy zjaw isko  wyższych kosztów w łas-
7
Z. W o ł  o c h o w 1 с z .  Cena w budownictw ie mieszkaniowym 
w la ta c h  1961-1980, Warszawa 1977.
8 Ibidem .
t
nych w stosunku do cen sprzedażnych  uzyskiw anych p rzez  p rzed -
s ię b io rs tw a  budowlane. Świadczą o tym dane p rzedstaw i one w ta b  1 .
, T a b e l a  “|
P rz e c ię tn e  kosz ty  i  ceny Jednostkow e w u sp o łe c z n io -
nym budownictw ie mieszkaniowym w P o lsce  (ceny 1 ko-
s z ty  w warunkach każdego roku)
Rok , Koszt 
( z ł/1 m2 p .u .)
ęena sprzedażna 
( z ł /1 m2 p .u .)
Rentownoś ó
0 0
1965 2 128 1 963 - 8 ,4
1970 2 434 2 387 -1 .9
1975 3 615 3 139 -1 5 ,2
1976 4 300 4 150 - 3 ,8
1977 4 859 4 338 - 12,0
Ź r  ó d ł  o: Opracowano na podstaw ie  P rzeg lądu  S ta ty sty czn eg o  
M in is te rs tw a  Budownictwa i  Przem ysłu M ateriałów  Budowlanych 1978.
Z p rzy toczonych  danych wynika, że c a ły  te n  o k res  c h a ra k te -
ryzował s i ę  zn aczn ie  wyższymi w stosunku  do cen -  kosztam i 
własnymi ponoszonymi , p rzez p rz e d s ię b io rs tw a  r e a l iz u ją c e  budow-
nictw o m ieszkaniowe. S zczegó ln ie  n ie k o rz y s tn ie  p rz e d s ta w ia ła  
s i ę  s y tu a c ja  w 1975 r .  k iedy  to  s t r a t y  p rz e d s ię b io rs tw  budow-
lano-montażowych p rzek ro czy ły  15% w a r to śc i p ro d u k c ji l ic z o n e j
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wg cen sprzedażnych 1 m p .u . Okresowe zmiany cen budynków 
m ieszkalnych ła g o d z iły  p rze jśc iow o  t ę  ró ż n ic ę , le c z  j e j  z u p e łn ie  
n ie  likw idow ały.
C h arak te ry s ty k ę  tego  z jaw iska  u z u p e łn ia ją  dane p rzedstaw io -
ne w ta b .  2 , do tyczące  d y s p ro p o rc ji ,  J a k ie  zaobserwowano w ru-
chu cen i  kosztów budownictwa mieszkaniowego w la ta c h  1970-  
-1976. W skaźniki cen i  kosztów ob liczono  w \zyrażeniu p rocen to -
wym Jako s to su n ek  ceny ( lu b  k o sz tu ) w roku badanym do ceny 
( lu b  k o sz tu ) w roku poprzednim . Różnice między wskaźnikiem  
zmiany k osztu  a wskaźnikiem  zmiany ceny c h a ra k te ry z u ją  flys- 
p ro p o rc je  w ruchu cen i  kosztów w badanym o k re s ie .
Łatwo zauważyć, że nawet w la ta c h  r e g u la c j i  cen budynków 
m ieszkalnych , w k tó rych  wskaźnik zmiany cen był wyższy od 
w skaźnika zmiany kosztów -  budownictwo mieszkaniowe było rów-
n ież  n ieren tow ne -  zm n ie jszy ła  s i ę  ty lk o  sk a la  n ie ren to w n o śc i.
, T a b e l a ?
Różnice w ruchu cen i  kosztów w budow-
n ic tw ie  mieszkaniowym
Rok
Różnica pomiędzy cenami 
i  kosztam i
(30
2
( z ł /1 m p .u .)
1970 • -209
1971 -8 ,3 -45
1972 •♦■0,4 -37
1973 +3,0 - I 34
1974 +3,5 -272
1975 +6,3 -178
1976 - 5 ,8 -299
Ż r ó d ł o :  W. O l s z e w s k i ,  Ruch cen w budownictw ie 
mieszkaniowym w la ta c h  1970-1976, "Problemy Rozwoju Budownictwa" 
1977, n r  3 /4 .
Tak na p rzyk ład  podwyższenie cen budynków m ieszkalnych w 1976 r. 
m iało spowodować, i ż  p rz e d s ię b io rs tw a  budowlane o siąg n ą  około 
9% zysku. W rz e c z y w is to śc i u trzy m ała  s ię  nadwyżka kosztów nad
cenam i, k tó ra  w 1977 r .  zw iększy ła  s i ę  do około 3OO z ł  w p rz e -
2
l ic z e n iu  na 1 m p .u .  Jedną z przyczyn omawianego z jaw iska  j e s t  
p om in ięc ie  niekontrolow anego ruchu cen p rzy  o b lic z a n iu  tzw . 
mnożników cenowych. Przy u s ta la n iu  ty ch  mnożników b ie rz e  s ię  
bowiem pod uwagę s ta n  normatywny w z a k re s ie  zu ży c ia  czynni-
ków wytwórczych i  ic h  cen w pierwszym roku planu 5 - le tn ie g o . 
Podstawa ob liczen iow a . nowego mnożnika j e s t  w ięc zan iżo n a . 
U trzym ujący s i ę  s ta n  c ią g łe j  n ieren tow ności p rz e d s ię b io rs tw  
budownictwa mieszkaniowego św iadczy te ż  o tym, iż  mają one o g ra- 
v 'T son* m ożliw ości manewrowania cenam i. W przeciwnym ra z ie  dą- 
ž / i / č У one do tak ie g o  podnoszenia cen , k tó re  p rzy n o siło b y  
im zy sk , t a k i  -  ja k  to  ma m ie jsce  w o d n ie s ie n iu  do Innych, 
sp e c ja lis ty c z n y c h  rodzajów budownictwa.
Tak więc mimo n ie p e łn e j  s k u te c z n o ś c i , system  okresowo 
" s ta ły c h  cen" i  Jego k o n tro la  d z ia ła ły  jednak  hamująco na 
w zro s t cen budownictwa m ieszkaniowego. Czynnikiem hamującym 
w zrost by ł te ż  zapev/no opór Inwestorów wobec n iekon tro low ane-
go w zrostu  cen. N acisk ze s tro n y  in w esto ra  był p rzy  tym u -
ła tw ion y  p rzez  względną -  w stosunku  do Innych rodzajów budowni-
ctwa -  Jednorodność budownictwa m ieszkaniowego, um ożliw ia jącą  in -
w estorow i k o n tro lę  cen na podstaw ie w skaźnika ceny 1 p .u .9
Wprowadzona w 1978 r .  k o le jn a  k o rek ta  cen w budownictw ie 
mieszkaniowym, z a k ła d a ją c a  9% zysku p rz e d s ię b io rs tw  budowla-
nych, powinna spowodować p rzerw an ie  s tan u  c ią g łe j  n ierentow no-
ś c i  p rz e d s ię b io rs tw  r e a l iz u ją c y c h  in w e s ty c je  m ieszkaniowe. W
' 2 myśl ty ch  z a ło ż e ń  p rz e c ię tn a  cena b ezp ośredn ia  1 m p .u .
m ieszkania  o s ią g n ie  w 1980 r .  poziom około 5300 z ł ,  n a to m ias t
k o sz t w łasny b ezp o śred n i (a  w ięc bez kosztów u z b ro je n ia  te re n u
i  urządzeń  tow arzyszących) w y n iesie  około 4900 z ł 10.
Omówione z jaw isko  system atycznego w zroetu  kosztów budowni-
ctwa m ieszkaniow ego, w yprzedzającego w zrost cen w ynikało m. in . 
z n as tęp u jący ch  przyczyn:
-  w zrostu  kosztów p ro d u k c ji n ieza leżn eg o  od d z ia ła ln o ś c i  
p rz e d s ię b io rs tw  budowlanych; do tyczy  to  głów nie podwyżek cen 
m ateria łów  budowlanych i  wyrobów stosow anych w budow nictw ie, 
podwyższenia t a r y f  tran sp o rto w y ch , zmian cen p a liw , podwyżek 
p ła c ,  stosow ania  cen tra n sa k cy jn y c h  1 okresowych na wyroby z 
im portu , zmian system u ekonom iczno-finansowego i t p , ,
-  w zględnej s t a ł o ś c i  cen budynków w o k re s ie  do 1974 r . J 
u s ta b iliz o w a n y  poziom cen porównywalnych obiektów  budownictwa 
mieszkaniowego w la ta c h  1971-1974 w ynikał z zasady  s t a ł o ś c i  cen 
w o k re s ie  p lanu  p ię c io le tn ie g o ;  w k a ta lo g ac h  kosztorysow ych 
obow iązujących p rzez  c a łe  p ię c io le c ie  p rz y ję ty  by ł poziom ko-
sztów m ateria łów  i  Innych środków p ro d u k c ji , kosztów tra n sp o j>  
towych, zaopatrzeniow ych i t p . ,  według poziomu obowiązującego 
w pierwszym roku p i ę c i o l a t k i ;
-  w zrostu  kosztów w łasnych zw iązanych z wprowadzeniem no-
wych, uprzem ysłowionych te c h n o lo g ii  budownictwa o raz  in sta lo w a-
niem nowych u rząd zeń  produkcyjnych; w o k re s ie  tym w budowni-
c tw ie  mieszkaniowym n a s tą p i ł  znaczny w zrost u d z ia łu  systemów 
w ielkopły tow ych, w tym zw łaszcza op arty ch  na fab rykach  domów;
9 W. O l s z e w s k i ,  Ruch cen w budownictw ie m ieszkanio-
wym w la ta c h  1970-1976, "Problemy Rozwoju Budownictwa" 1977, n r
3 -4 .
ko sz ty  w d rażan ia , rozruchu i  opanowywania nowych te c h n o lo g ii  
p ro d u k c ji  (zarówno no zap leczu  Jak  i  no budow ie), n ie  z n a jd u ją  
rekom pensaty w c e n ie  sp rzedaży  gotowych obiektów ; szczegó lne  
zn aczen ie  ma tu  f a k t ,  że ok res  dochodzenia nowych fab ry k  do-
mów do p e łn e j  z d o ln o śc i p rodukcy jnej trna zwykle 2-3 l a t a ,  ta k  
w ięc k o sz ty  Jednostkow e w pierwszym o k re s ie  są  zn aczn ie  wyż- 
eze n iż  po opanowaniu nowej te c h n o lo g ii  i  o r g a n iz a c j i  produ-
k c j i  p rzez  z a ło g i  p rz e d s ię b io rs tw ; n a leży  p rzy  tym p o d k re ś l ić ,  
że z jaw isko  to  ma c h a ra k te r  c y k lic z n y , t j .  w ystępu je  d la  każ-
d e j nowej te c h n o lo g ii  t y l e  ra z y , w i l u  p rze d s ięb io rs tw a c h . 
J e s t  ona wprowadzana; dośw iadczenia  p rz e d s ię b io rs tw , k tó re
w prow adziły t ę  te c h n o lo g ię  w c z e śn ie j, mogą być w ykorzystane 
ty lk o  częściow o, gdyż n ie  można p rze n o s ić  za łó g  budowlanych,
-  w yraźnej poprawy s tan d a rd u  budynków m ieszkalnych r e a l i -
zowanych w nowych te c h n o lo g ia c h  o raz zw iązanych z tym również 
kosztów z a s tą p ie n ia  do tychczas stosow anych m ateria łów  -  nowymi,
o lep szy ch  w łaśc iw ośc iach , a ta k ż e  kosztów wymiany c z ę ś c i  
stosow anych uprzedn io  p ro jek tów ; m iało to  na c e lu  z re a liz o w a n ie  
za ło żeń  w z a k re s ie  poprawy fu n k c jo n a ln o śc i i  rozkładow ości 
m ieszkań, poprawy poziomu ic h  wykończenia i  wyposażenia oraz 
wprowadzenie nowego normatywu techn icznego  p ro jek tow an ia  m iesz-
kań11.
5 . Koszty jednostkow e s p ó łd z ie lc z e g o  budownictwa mieszkaniowego 
w P o lsce  w la ta c h  1974-1978
W c e lu  lepszego  zo rien to w an ia  s i ę  w k sz ta łto w an iu  s i ę  kosz-
tów budownictwa celowe j e s t  b l iż s z e  p rze d s taw ie n ie  zmian kosz-
tów jednostkow ych. Koszt jednostkow y ustalam y d z ie lą c  sumę ko-
sztów o b iek tu  przez, l ic z b ę  c h a ra k te ry z u ją c y ch  go techn icznych  
je d n o s te k  m iary . W przypadku budownictwa mieszkaniowego jed n o -
O
s tk ą  ta k ą  j e s t  n a jc z ę ś c ie j  1 m pow ierzchn i użytkow ej. Badanie 
kosztów Jednostkowych ma sz c z e g ó ln ie  s z e ro k ie  zastosow an ie  w 
v /annkach  budownictwa mieszkaniowego z uwagi na dużą p o w ta rza l-
11
noś<5 obiektów . Pozwala ono u jaw nić  rezerw y, k tó re  mogą być u-
w zględnione p rzy  budowie następnych  obiektów  i  p rzy czy n ić  s i ę  
do o b n iże n ia  kosztów p ro d u k c ji . Poddanie badan iu  kosztów Jed-
nostkowych obiektów  zrea lizow anych  w różnych te c h n o lo g ia c h  i  sy-
stem ach, pozwala p rzy  tym o k r e ś l ić  z a le ty  ekonomiczne danego 
system u. Dane do tyczące  p rz e c ię tn y c h  kosztów jednostkow ych w 
całym uspołecznionym  budow nictw ie mieszkaniowym przedstaw iono  
Już w ta b .  1 . P rzy jrzy jm y s i ę  t e r a z ,  Jak  w o s ta tn ic h  k ilk u  l a -
ta c h  k sz ta łto w a ły  s i ę  k o sz ty  Jednostkow e w sp ó łdz ie lczym  bu-
dow nictw ie mieszkaniowym w P o lsc e . Dane na te n  tem at zaw iera  
ta b .  3.
T a b e l a  3
Koszty Jednostkow e budynków sp ó łd z ie lc z y c h  w P o lsce  
w la ta c h  1974-1978 ( z ł /1  m2 p .u .)
Rok
Koszt Wskaźnik w zrostu  
k o sz tu  g lo b a ln e -
go
(1974 -  100)b ezpośredn i tow arzyszący g lo b a ln y
1974 3 105 1 048 4 153 100,0
1975 3 282 1 084 4 366 105,1
1976 4 ЮЗ 1 542 5 645 135,9
1977 4 375 1 676 6 051 145,7
1978 4 410 1 811 6 221 149,8
Ź r ó d ł o :  Sprawozdanie z d z ia ła ln o ś c i  s p ó łd z ie lc z o ś o i  mie-
szkaniow ej w 1977 r .  i  w la ta c h  1971-1977, Warszawa 1978.
Z danych zaw artych  w ta b .  3 w ynika, że w l a t a c h  1974-1978 
p rz e c ię tn y  k o sz t g lo b a ln y  1 m2 p .u .  w zrósł o około połowę, przy  
czym k o sz t b ezp ośredn i w z ra s ta ł  ro cz n ie  ś re d n io  o około 325 ú, 
zaś k o sz t g lo b a ln y  o około 520 z ł .  W omawianym o k re s ie  u d z ia ł  
kosztu  tow arzyszącego w k o sz c ie  globalnym  w zrósł z ok. 25 do 
b lis k o  30# . Wynika to  z f a k tu ,  że tempo w zrostu  p rze c ię tn e g o  
kosztu  tow arzyszącego by ło  szybsze  n iż  tempo w zrostu  kosztu  
bezpośredn iego  i  k osz tu  g lo b a ln eg o . Znaczny w zrost kosztów 
Jednostkowych sp ó łd z ie lc z e g o  budownictwa mieszkaniowego w o s ta t -
n ic h  la ta c h  w ynikał p rzede  wszystkim  z n as tęp u jący ch  przyczyn:
-  wprowadzenia urzędowych zmian poziomu cen p ro d u k c ji bu-
dow lanej w 1976 r .
-  sy stem atyczne j poprawy rozw iązań funkcjonalno-użytkow ych
budynków m ieszkalnych i  samych m ieszkań,
-  zmiany s t r u k tu ry  te c h n o lo g ii  i  systemów konatrokcyjno-m on- 
tażowych ( i d z i e tu  zw łaszcza o w zro st u d z ia łu  d roższych  systemów 
w ielkopłytow ych z a stę p u ją c y c h  ta ń s z e  system y w ielkoblokow e),
-  stosow ania  nowych gatunków i  asortymenców le p sz y c h , a w ięc
i  d roższych  m ate ria łó w ,
-  o g ó ln e j poprąwy ja k o ś c i  budownictwa, w tym m. in .  więk-
szego z różn icow an ia  form a rc h ite k to n ic z n y c h  i  u rb an is ty c z n y c h ,
-  sto sow an ia  w większym n iż  up rzedn io  z a k re s ie  i z o l a c j i ,  
term icznych  i  dźw iękochłonnych,
-  zw ięk szen ia  p o w ie rz c h n i.lo g g i i  i  balkonów,
-  sto sow an ia  sp e c ja ln y c h  fundamentov/ pod budynki z lo k a l iz o -
wane na słab ych  g ru n ta c h .
J e ś l i  id z ie  n a to m ia s t o sz c z e g ó ln ie  szybk i w zro st kosztów 
tow arzyszących , to  główne jeg o  przyczyny by ły  n a s tę p u ją c e :
-  w zro s t zak resu  u z b ro je n ia  i  u rzą d z e n ia  te re n u  w związku z 
wchodzeniem budownictwa mieszkaniowego na nowe, up rzedn io  n ie  
u zb ro jo n e  te re r .y ,
-  wyższe k o sz ty  pozyskan ia  i  p rzysto sow an ia  te re n u  (odwad-
n ia n ie ,  w yburzen ia , rob o ty  z iem ne),
-  wyższe k o sz ty  budowy podstawowych urządzeń  s o c ja ln o -u -  
sługowych (n p . paw ilony wolno s to ją c e  rea lizow ane  metodami u-
przem ysłow ionym i),
-  kon ieczność budowania ko tłow ni prow izorycznych p rzy  rów-
n oczesnej p a r ty c y p a c j i  w k o sz ta c h , budowanych z opóźnieniem , 
o g ó ln om iejsk ich  ź ró d e ł c ie p ła ,
• -  wyższe wymagania jakośc iow e w o d n ie s ie n iu  do dróg o s ie d -
lowych w c e lu  um ożliw ien ia  przewozu c ię ż k ic h  elementów .p refab-
rykowanych, '
-  w zro st kosztów dokum entacji w związku z wprowadzeniem no-
12wego cen n ik a  p rac  pro jek tow ych .
W zrost p rz e c ię tn y c h  kosztów jednostkowych sp ó łd z ie lc z e g o  
budownictwa mieszkaniowego w la ta c h  1974-1973 b y ł związany w zna-
cznej m ierze z omówionymi ju ż  up rzedn io  czynnikam i, k tó re  spo-
12 *
SorawozdŁnie z działalności spółdzielczości mieszkaniowej w
1977 r. i w latach 1971- 19 7 7 , Y/arszawa 1978.
wodowały ogólny w zro st kosztów w budow nictw ie mieszkaniowym, 
Jednakże w pewnym s to p n iu  b y ł również uwarunkowany czynnikam i 
specyficznym i d la  budownictwa sp ó łd z ie lc z e g o .
6 , Koszty jednostkow e sp ó łd z ie lc z e g o  budownictwa mieszkaniowego 
w województwie m iejskim  łódzkim  w la ta c h  1974-1978
Zobaczmy t e r a z ,  Jak  na t l e  danych d la  ca łego  sp ó łd z ie lc z eg o
budownictwa mieszkaniowego w P o lsce  k s z ta łto w a ły  s i ę  k o sz ty  jed~
2 *
nostkowe 1 m p .u .  w o d n ie s ie n iu  do budownictwa sp ó łd z ie lc z eg o  
na te r e n ie  d z ia ła n ia  Wojewódzkiej S p ó łd z ie ln i  M ieszkaniowej 
obejm ującej województwo m ie jsk ie  ł ó d z k i e ^ .  Dane na te n  tem at za-
w iera  ta b .  4 . Porównując t e  dane z lic z b am i zaw artym i w ta b .  3
T a b e l a  4
Koszty jednostkow e sp ó łd z ie lc z e g o  budownictwa mieszkaniowego 
w województwie m iejskim  łódzkim * w la t a c h  1974-1978 
Czł/1 m2 p .u .)
Rok
, Koszt Wskaźnik w zrostu 
g lobalnego
(1974 -  100)bezp o śred n i ,tow arzyszący , g lo b a ln y
1974 3 252 909 4 161 100,0
1975 3 202 1 084 4 366 104,9
1976 4 089 1 452 5 541 133,2
1977 4 37^ 1 576 5 950 143,0
1978 4 389 1 733 6 122 147,1
x Dane za l a t a  1974 i  1975 obejm ują ty lk o  m. Łódź.
Ź r o d ł o :  Opracowano na podstaw ie  danych uzyskanych w Wo-
jew ódzk ie j S p ó łd z ie ln i  M ieszkaniowej w Ł odzi.
dochodzimy do w niosku, że p rz e c ię tn e  k o sz ty  jednostkow e sp ó ł-
d z ie lcz e g o  budownictwa mieszkaniowego na te r e n ie  województwa 
m ie jsk iego  łód zk iego  k sz ta łto w a ły  s i ę  na poziom ie bardzo z b l i -
V,’ związku ze zmianami organizacyjnymi, J a k ie  nastąpiły w 
spółdzielczości mieszkaniowej z początkiem 1976 r. dane za ..aje 
wcześniejsze obejmują tylko budownictwo mieszkaniowe na ^eren ie  
m. Łodzi.
żonym do odpow iednich wskaźników o g ó ln o p o lsk ich . Również i  w 
tym przypadku w la t a c h  1974-1978 p rz e c ię tn y  k o sz t Jednostkowy 
w zró sł o b l is k o  połowę (tempo w zrostu  teg o  w skaźnika by ło  ty lk o  
n ie z n a c z n ie  w o ln ie jsz e  n iż  ś re d n ie  w całym k r a ju ) .  Podobne 
b y ły  ta k ż e  p ro p o rc je  między kosztam i bezpośrednim i i  kosztam i 
tow arzyszącym i o raz  między wskaźnikam i dynamiki w zrostu  tyoh  
dwu grup  kosztów . N a jb a rd z ie j c h a ra k te ry s ty c z n ą  zm ianą, ja k a  
n a s tą p i ła  w omawianym o k r e s ie ,  J e s t  sz c z e g ó ln ie  znaczny w zrost 
kosztów w 1976 r .  zw iązany z wprowadzeniem urzędowych zmian 
poziomu cen p ro d u k c ji  budow lanej. Podstawowe przyczyny w zrostu  
•Jednostkowych kosztów budownictwa mieszkaniowego w województwie 
m iejskim  łódzkim  by ły  podobne do omówionych Już up rzedn io  w 
o d n ie s ie n iu  do c a ło ś c i  budownictwa sp ó łd z ie lc z e g o . Z a k ład a jąc , 
że p ro p o rc je  kosztów jednostkow ych w p rz y b liż e n iu  odpow iadają 
proporcjom  w s ta n d a rd z ie  budownictwa m ieszkaniowego można są-
d z ić ,  że p rz e c ię tn y  s ta n d a rd  łó dzk iego  budownictwa m ieszkanio-
wego n ie  'o d b ieg a  z b y tn io  od ś re d n ie g o  s tan d a rd u  krajow ego. 
Wniosek te n  do tyczy  wprawdzie ty lk o  budownictwa s p ó łd z ie lc z e g o , 
le c z  w ła śn ie  ono stanow i ob ecn ie  dom inującą formę u sp o łe c z n io -
nego budownictwa m ieszkaniowego. W p rze c iw ień s tw ie  do obecnej 
s y tu a c j i ,  w połow ie l a t  s z e ś ć d z ie s ią ty c h  Jednostkowe koszty  bu-
downictwa m ieszkaniowego w Łodzi k sz ta łto w a ły  s i ę  p o n iże j ś re d -
n ich  krajow ych. Wynikało to  z f a k tu ,  że p rzy  powszechnych te n -
d en c jach  oszczędnościow ych ch a ra k te ry z u ją c y ch  p o ls k ie  budowni-
ctwo m ieszkaniowe teg o  okresu  -  s z c z e g ó ln ie  o s t r e  ich  n a s i le -
n ie ,  zw iązane z drastycznym  obniżeniem  s tan d a rd u  m ieszkaniowego, 
w y s tą p iło  w łaśn ie  na t e r e n ie  Ł odzi. D otyczyło to  zw łaszcza bu-
downictwa z p u l i  rad  narodowych, k tó rego  u d z ia ł  w c a ło ś c i  bu-
downictwa mieszkaniowego b y ł wtedy Je sz c z e  dość z n a c z n y ..
Porównajmy te r a z  jednostkow e k o sz ty  budownictwa m ieszkanio-
wego rea lizow anego  w poszczególnych  system ach konstrukcyjno-m on- 
tażow ych. Dla zapew nienia w iększe j porównywalności danych ogra-
niczymy s i ę  tu  do p rz e d s ta w ie n ia  jednostkow ego kosztu* bezpoś-
red n ieg o . Pozwoli to  w znacznym s to p n iu  uniknąć z n ie k s z ta ł -
ceń , j a k i e  mogłoby spowodować różne k sz ta łto w a n ie  s i ę  kosztów 
tow arzyszących  z a le ż n ie  od l o k a l i z a c j i  budynków, s to p n ia  zaa-
wansowania r e a l i z a c j i  poszczególnych  o s ie d l i  i t p .  Dane na te n  
tem at p rzed stav/iono w ta b .  5 w p o d z ia le  na budynki n i s k ie  (zw ykle
3-kondygnacyJne), średn iow ysok ie  (p rzew ażn ie  1 1 -kondygnacyjne) 
o raz  w ysokie (18-24 k o n d y g n ac ji) ,
. T a b e 1 a 5
Jednostkow e k o sz ty  b ezp o śred n ie  sp ó łd z ie lc z e g o  budownictwa m iesz-
kaniowego w województwie m iejskim  łódzkim  wg systemów r e a l i z a c j i
( z ł /1  m2 p .u .)
System k o n stru k cy jn o - 
-montażowy
L iczba kon^ 
d y g n a c ji '
1976 , 1977 1978
ŁSM 4-5 3 296 3 334 3 843
11-12 4 071 3 943 4 305
Dąbrowa 5 3 706 4 120 4 110
11 4 306 4 430 4 718
System s z c z e c iń s k i 5 3 799 3 917 3 814
9-12 4 889 4 810 4 606
W-70 5 4 017 3 909
12 4 501 4 365 4 556
Wk -  70 5 4 076 • 3 813
11-12 5 498 5 162 5 018
0VT 5 3 580 3 615 3 901
12 4 320 5 002 -
Tradycyjny ‘ 5 4 305 3 821 4 102
SBO/W-70 18-24 8 043 7 404 10 858
Ź r ó d ł o :  Opracowano na p odstaw ie  danych uzyskanych w Wo-
jew ódzkiej S p ó łd z ie ln i  M ieszkaniowej w Ł odzi,
Ja k  wynika z danych zaw artych  w ta b ,  5 , najtaiíszym  systemem 
konstnjkcyjno-montażowym  J e s t  w województwie m iejskim  łódzkim  
system  "ŁSM" (Łódzkio S ekcje  M ieszkaniow e), Mimo lic z n y c h  zapo-
w iedzi w ycofania tego  systemu ze  względu na Jego wady w za-
k r e s ie  rozw iązań funkcjonalno-użytkow ych 1 m ateriałow ych -  by ł 
on w o s ta tn ic h  la ta c h  po pewnych u le p sz e n ia c h  nadal stosow a-
ny. W la ta c h  1977 i  1978 w system ie  tym zrealizow ano  około
11 ,5#  sp ó łd z ie lc z y c h  budynków m ieszkalnych w województwie m ie j-
skim łódzkim 1/+. Drugi system  lo k a ln y  "Dąbrowa", k tó ry  w la ta c h  
s z e ś ć d z ie s ią ty c h  również n a le ż a ł  do n a jta ń szy c h  w k r a ju ,  wsku-
te k  k o le jnych  m o d y fik ac ji i  poprawy rozw iązań fu n k cjo n a ln o -u -
Według danych uzyskanych w W ojewódzkiej S p ó łd z ie ln i  Miesz-
kaniowej w Łodzi.
żytkow ych, pod względem kosz tu  jednostkow ego z b l iż y ł  e lę  do po-
ziomu p rz e c ię tn e g o  d la  ca łeg o  łódzk iego  budownictwa. N ajdroż-
sze  są  budynki wysokie (1&-24 kondygnacji) rea lizow ane  w Śród-
m ie js k ie j  D z ie ln icy  M ieszkaniowej w Lodzi. K oszt Jednostkowy 
ty ch  budynków j e s t  około dw ukrotn ie w iększy n iż  p rz e c ię tn y  bu-
dynków średn iow ysok ich . Z danych p rzedstaw ionych  w ta b .  5 wy-
n ik a  ta k ż e ,  że w yraźnie ta ń s z e  są  budynki w ie lkopły tow e z p re -
fabrykatów  wytwarzanych w stosunkowo małych w ytw órniach p o lig o -
nowych (system y: "LSM" i  "V -70"). Systemy o p a r te  na fab rykach  
domów s ą  na ogół d ro ż sz e , choć w m iarę zdobywania dośw iad-. 
czen ia  i  opanowywania te c h n o lo g ii  p ro d u k c ji , k o sz t Jednostkowy 
wykazuje te n d e n c ję  m a le ją c ą .(do tyczy  to  zw łaszcza systemu "Wk- 
- 7 0 " ) .  Na t l e  te c h n o lo g ii  uprzem ysłow ionych, te c h n o lo g ia  t r a -
dycyjna n ie  wypada k o rz y s tn ie  (k o sz t  jednostkow y porównywanych 
budynków 5-kondygnacyjnych J e s t  przew ażnie wyższy w te c h n o lo g ii  
t r a d y c y jn e j .n iż  w te c h n o lo g ii  w ie lk o p ły to w e j) .
In n e , -ch arak te ry sty czn e  z ja w isk o , j a k ie  zarysow ało  s i ę  w 
la ta c h  1976-1978, to  te n d e n c ja  do wyrównywania s i ę  kosztów 
jednostkow ych w poszczególnych k a te g o ria c h  w ysokości budynków. 
Dotyczy to  zw łaszcza w szystk ich  typów budynków 5-kondygnacyj-
nych. W g ru p ie  budynków średniow ysokich  te n d e n c ja  t a  n ie  J e s t  
ta k  wyraźna (budynki w sy stem ie  "LSM" są  zn aczn ie  ta ń s z e ,  zaś 
w system ach "Wk-70" o raz  "OWT" są  w yraźnie d ro ższe  od budyn-
ków realizow anych  w p o z o s ta ły ch  system ach konstiukcy jno-m onta- 
żowych). Liczby zaw arte  w t a b ,  5 p o tw ie rd z a ją  p rzy to czone  ju ż  
up rzed n io  dane o k ilk u n asto p ro cen to w ej ró żn icy  między średnim  
kosztem  jednostkowym budynków n is k ic h  i  średn iow ysok ich . W n ie -
k tó ry ch  przypadkach ró żn ic e  t e  w ahają s i ę  jednak  w dość du-
żych g ra n ic a c h . Tak na p rzy k ład  d la  systemu "LSM" w ,1978 r .  
ró żn ic a  ta  w yniosła  za ledw ie  około 105$, n a to m ia s t d la  systemów 
"Oii?" w 1977 r .  o raz  Wk-70 w 1978 r .  p rze k ro c zy ła  w yraźnie JOJi 
k osztu  budynku 5-kondygnącyjnego (d ro ż sz e  są  oczyw iśc ie  budynki 
ś red n io w y so k ie).
Pełna porównywalność omawianych systemów k o n str jk cy jr .o -n o n - 
tatow ych J e s t  n ie o s ią g a ln a , zaś ocena ic h  ekonomicznej efek-
tyw ności na podstaw ie  p rzy toczonych danych j e s t  niem ożliw a. 
Wyr.üca to z ta k ic h  czynników ja k :  zróżn icow anie  w arto śc i u ży t-
kowej budynków i m ieszkań w różnych system ach ( ró ż n ic e  w 
star. .ardzio ^owiorzchniowym m ieszkań , w s to p n iu  i  s ta n d a rd z ie
wykończenia 1 w yposażenia o raz  w z a k re s ie  rozw iązań fu n k c jo n a l-
ny ch ), wyższe ko sz ty  p ro d u k c ji przy  wprowadzaniu systemów no-
wych (zw łaszcza  w o k re s ie  dochodzenia fa b ry k i domów do p e łn e j 
zd o ln o śc i p ro d u k cy jn e j) i t p .
7 . Poziom 1 s t r u k tu r a  kosztów w budownictw ie mieszkaniowym 
realizowanym  przez  Łódzkie Z jednoczen ie  Budownictwa
Przejdźm y te r a z  do zbadan ia  ró żn ic  między cenami 1 kosztam i 
łódzk iego  budownictwa m ieszkaniowego. Różnice t e  bezpośredn io  
decydują  o poziom ie kosztów p ro d u k c ji p rz e d s ię b io rs tw  budowla-
no-montażowych. Przez poziom kosztów p ro d u k c ji rozumie s i ę  s to -
sunek procentowy p o n iesionych  kosztów w łasnych do w a rto śc i p ro-
d u k c ji1^:
w К ♦ 100 
p -  p
g d z ie : Y/p -  poziom kosztów p ro d u k c ji ,
К -  k o sz t w łasny ,
P -  w artość  p ro d u k c ji wg cen sprzedażnych .
Dane do tyczące  rć ż n ic  między cenami i  kosztam i, o raz pozio-
mu kosztów łódzk iego  budownictwa mieszkaniowego podaje  ta b .  6 . 
Obejmują one ty lk o  t e  system y konstrukcyjno-m ontażow e, k tó re  
dom inują w sp ó łdzie lczym  budownictw ie mieszkaniowym na te r e n ie  
województwa m iejsk iego  łó d zk ieg o . Zakres ic h  j e s t  jednak  n ieco  
s z e rs z y , gdyż częściow o obejm uje te ż  budownictwo rea lizow ane  w 
ranach  Łódzkiego Z jednoczen ia  Budownictwa w województwach są-
s ie d n ic h  o raz d la  innych inw estorów , poza s p ó łd z ie lc z o ś c ią  mie-
szkaniow ą. Ze względu na re o rg a n iz a c ję  z jednoczeń  budowlanych 
w 1975 r .  zw iązaną z wprowadzeniem nowego p o d z ia łu  adm inis-
t ra c y jn e g o , dane t e  obejm ują ty lk o  l a t a  1976-1970. Mimo ty ch  
z a s trz e ż e ń , w nioski w ynikające z a n a liz y  danych p rzedstaw io -
nych w ta b .  6 w znacznyn s to p n iu  można odn ieść  do sp ó łd z ie lc z e -
go budownictwa m ieszkaniowego w województwie m iejskim  łódzkim .
15 W. 3 i  e ń, Ekonomika i  a n a liz a  d z ia ła ln o ś c i  p rz e d s ię b io r -
stwa budowlanego, Y/arszawa 1976.
T a b e l a  6
R e la c je  między kosztam i i  cenami w budownictw ie mieszkaniowym re a -
lizowanym p rzez  Łódzkie Z jednoczen ie  Budownictwa 
w la ta c h  1976-1978
System 
ko n s t  ru keyj  no-mon-
tażowy
Różnica 
i  ceną 1
między kosztem 
m p .u .  ( z ł )
Poziom kosztów pro-
d u k c ji
1976 1977 1978 1976 1977 1978
ŁSM +216 +61 -490 92,1 9 8 ,4 113 ,0
Dąbrowa +83 +19 -247 97 ,7 99 ,6 106,0
System s z c z e c iń s k i +316 -337 -703 9 2 ,0 108,1 116,7
W-70 i  Wk-70 -254 -223 -1 050 106,5 104,7 119 ,0
0V.T-67 -279 -547 -305 107,8 113,8 107,4
OWT-75 - -1 203 -1  115 - 130,7 125,0
Ogółem -5 -310 -564 100,1 107,5 113 ,0
Ź r ó d ł o :  Opracowano na podstaw ie  danych uzyskanych w 
Łódzkim Z jednoczeniu  Budownictwa.
W la ta c h  1976 i  1977 w skaźnik poziomu kosztów d la  n ie k tó -
rych systemów konstrukcyjno-m ontażow ych k s z ta łto w a ł s i ę  doáó ko-
r z y s tn ie ,  gdyż b y ł n iż sz y  od 100. J e ś l i  id z ie  o systemy 
"ŁSM" i  "Dąbrowa", są  to  lo k a ln e  systemy w ielkop ły tow e, od 
w ie lu  l a t  stosow ane w łódzkim  budownictw ie mieszkaniowym. Na-
to m ia s t "system  s z c z e c iń s k i"  j e s t  stosowany w Łodzi od 1972 r .  
k iedy  do z o s ta łe  uruchomiona fab ryka  domów na T e o filo w ie . 
Stosunkowo n i s k i  poziom kosztów budownictwa mieszkaniowego w 
1976 r .  w ynikał z wprowadzonej wtedy zmiany cen budownictwa 
m ieszkaniowego. W la ta c h  następnych  ró żn ic a  między kosztam i 
własnymi p rz e d s ię b io rs tw  budowlanych a cenami budownictwa m iesz-
kaniowego z a c z ę ła  w z ra s ta ć , ta k  że d la  n ie k tó ry c h  systemów
2
p rze k ro c zy ła  ona kwotę 1000 z ł  w p rz e l ic z e n iu  na 1 m p .u . W
1978 r .  we w szy stk ich  system ach konstrukcyjno-m ontażow ych po-
ziom kosztów w yniósł ponad 100, p rzy  czym stosunkowo n a jn iż -
szy fcył d la  systemu "Dąbrowa" (106?0, najwyższy zaś d la  systemu 
"0V.T-75" (12550.
O gólnie można w ięc s tw ie rd z ić ,  że w omawianych la ta c h  w 
lód ;'.k ii budownictw ie mieszkaniowym p rz e ja w iła  s i ę  podobna te n -
d e n c ja , jfcką od w ie lu  l a t  obserw uje s i ę  w całym polskim  bu-
dow nictw le mieszkaniowym, a k tó ra  p o lega  na k sz ta łto w an iu  s i ę  
kosztćw  w łasnych p rz e d s ię b io rs tw  budowlano-montażowyoh powyżej 
w a rto śc i sp rzed ażn ej p ro d u k c ji o k re ś lo n e j obowiązującym i cenam i.
T a b e l a  7
S tru k tu ra  kosztów p ro d u k c ji  i  od ch y len ia  od kosztów planowanych w 
budownictw ie mieszkaniowym realizowanym  p rzez  Łódzkie Z jednoczen ie  
Budownictwa w la ta c h  1976-1978
Grupy kosztów w u k ła d z ie  
kalkulacyjnym
U dzia ł w c a ło ś c i  
kosztów pro-
d u k c ji  I?6)
O dchylenia kosztów 
fa k ty c z n ie  p on ie-
s ionych  od koaztów 
planowanych ( 9Q
1976 1977 1978 1976 1977 1978
M a te r ia ły  bezp ośredn ie  
Koszty zakupu 
P łace  bezp o średn ie  
Koszty s p rz ę tu  i  t ra n s p o r tu  
Inne k o sz ty  bezp ośredn ie
48 ,6  
7 ,3  
10,8 












- 4 ,8  
+1,9 
+2,9 









♦1 ,4  
+7,4 
- 1 ,4
Razem k o sz ty  b ezp o śred n ie 7 8 ,4 80 ,0 81 ,0 - 2,0 +3,8 +4,4
Koszty ogólne budowy 
Koszty zarządu  



















Razem k osz ty  ogólne 21,6 20,0 19,0 +15,5 +5,2 +3,7
Ogółem k osz ty  j 100,0 100,0 100,0 +1,3 +4,1 +4,3
Ź r ó d ł o :  Opracowano na podstaw ie  danych uzyskanych w 
Łódzkim Z jednoczeniu  Budownictwa.
V ce lu  z o rien to w an ie  s i ę ,  j a k ie  g iupy  kosztów w najw ięk-
s z e j  m ierze r z u tu ją  na ta k  n ie k o rz y s tn e  zmiany w skaźnika po-
ziomu kosztów , p rzy jrzy jm y  s i ę  danym dotyczącym s tr u k tu ry  ko-
sztów w la ta c h  1976-1978  o raz  danym dotyczącym odchyleń kosz-
tów fa k ty c z n ie  pon iesio nych  od kosztów planowanych (w procer>- 
ta c h  w stosunku do kosztów planow anych). Koszty planowane zo-
s t a ł y  p rzy  tym skorygowane procentem  wykonania p la n u , ta k  aby 
otrzym ane w yniki by ły  porównywalne z fa k ty c z n ie  rea lizow aną 
p rodukcją  budowlano-montażową. Dane na te n  tem at są  zaw arte 
w ta b .  7 . Wynika z n ic h , że w l a ta c h  1976-1978 k o sz ty  fak ty c z -
n ie  ponoszone p rzy  r e a l i z a c j i  budownictwa mieszkaniowego sys-
tem atyczn ie  p rz e k ra c z a ły  w ie lkość  planowaną. Można s tw ie rd z ić ,
że b y ł to  Jeden  z is to tn y c h  czynników wpływających na n ieko-
rz y s tn e  k sz ta łto w a n ie  s i ę poziomu kosztów w budow nictw ie mie-
szkaniowym. Procentowy w skaźnik p rze k ro c ze n ia  kosztów planowa- 
r.yoh ma p rzy  tym te n d e n c ję  - ro sn ącą . Zmiany, j a k i e  n a s tą p i ły  w 
tym o k re s ie  w s t r u k tu rz e  kosztów n ie  są  z b y t w ie lk ie ,  le c z  
n ie k tó re  z n ic h  zarysow ały  s i ę  dość w yraźn ie . Na uwagę za-
s łu g u je  p rzede  w szystkim  te n d e n c ja  do w zrostu  u d z ia łu  kosztów 
m ateria łów  b ezp o śred n ich  p rzy  jednoczesnym  ob n iżen iu  u d z ia łu  
p łac  b ezp o śred n ich  o raz  kosztów ogólnych. Około połowę wszy-
s tk ic h  kosztów stanow ią  k o sz ty  m ateria łów  b ezp ośredn ich , d la -
tego  te ż  p rze k ro c ze n ie  lu b  o b n iże n ie  kosztów w t e j  g ru p ie  
wpływa w sposób i s to tn y  na k śz ta łto w a n ie  s i ę  c a ło ś c i  kosztów. 
Tak na p rzy k ład  o szczędnośc i uzyskane w kosz tach  m ateriałow ych 
w 1976 r . ,  p rz y c z y n iły  s i ę  do znacznego z łag o d z e n ia  ogólnego 
p rze k ro c ze n ia  kosztów . Mimo, że k o sz ty  we w szy stk ich  p ozosta -
ły ch  grupach z o s ta ły  p rzek roczone (w tym k o sz ty  ogólne aż o 
k i lk a n a ś c ie  p ro c e n t) ,  ogólne p rze k ro c ze n ie  kosztów było s to -
sunkowo n ie w ie lk ie . Z k o le i  w yraźne, bo wynoszące aż 5?£ 
p rz e k ro c z e n ie  planowanych kosztów m ateriałow ych w 1978 r . ,  spo-
wodowało niem al równie w y r a ź n e  p rze k ro c ze n ie  c a ło ś c i  kosztów 
p ro d u k c ji , mimo stosunkowo n ie w ie lk ic h  p rzek roczeń  lub  nawet 
oszczęd nośc i w n ie k tó ry c h  innych g rapach  kosztów . Bardzo wyso-
k ie  p rze k ro c ze n ie  planowanych kosztów n iep rodukcy jnych , spowo-
dowane głów nie kosztam i p rzes to jó w  w o k re s ie  zimowym, n ie  
m iało w tym . przypadku większego wpływu na o s ta te c z n y  re z u l-
t a t ,  z uwagi na stosunkowo n i s k i  (rzędu  152) ic h  u d z ia ł  w c a ło -  
•>ci kosztów p ro d u k c ji .
8 . Koszty fak ty c zn e  a k o sz ty  dyrektywne w spó łdzielczym
budow nictw ie rsleszkar.lowym w województwie m iejskim  łódzkim
Na zakończen ie  naszych rozważań zbadajm y, ja k  k s z ta ł tu j ą  
3 ię  fak ty czn e  ko sz ty  r e a l i z a c j i  sp ó łd z ie lc z eg o  budownictwa mie-
szkaniowego w województwie m iejskim  łódzkim  na t l e  kosztów dy-
rektywnych u s ta la n y c h  d la  budownictwa mieszkaniowego decyzjam i 
Prezydium Rządu. Z estaw ien ie  ty ch  kosztów podaje  ta b .  8 ,
T a b e l a  8
Porównanie fak tyczn ych  kosztów r e a l i z a c j i  sp ó łd z ie lc z e g o  budowni-
ctwa mieszkaniowego w województwie m iejskim  łódzkim  z kosztam i 
dyrektywnymi w la t a c h  1974-1978 ( z ł /1  m2 p .u .)
Koszt . 1974 , 1975 . 1976 . 1977 , 1978
B ezpośredni
dyrektywny 3 020 3 020 4 810 4 810 4 810
fak ty czn y 3 252 3 282 4 089 4 374 4 389
ró żn ic a !232 +262 -721 -436 -421
Towarzyszący
dyrektywny 730 730 1 430 1 430 1 430
fak ty czn y 909 1 084 1 452 1 576 1 733
ró ż n ic a +179 +354 ♦22 +146 +ЗОЗ
G lobalny
dyrektywny 3 750 3 750 6 240 6 240 6 240
fak ty czny 4 161 4 366 5 541 5 950 6 122
ró żn ica +411 +616 -699 -290 -118
x Dane za l a t a  1974 i  1975 obejm ują ty lk o  m. Łódź.
Ź r ó d ł o j  O bliczono na podstaw ie  danych uzyskanych w Wo-
jew ó dzk ie j S p ó łd z ie ln i  M ieszkaniowej w Ł odzi.
Ze względu na re o rg a n iz a c ję  s p ó łd z ie lc z o ś c i  m ieszkaniowej 
p rzy  wprowadzeniu nowego p o d z ia łu  a d m in is tra c y jn e g o , dane za  
l a t a  1974-1975 d o tyczą  ty lk o  budownictwa sp ó łd z ie lc z e g o  w m. 
Łodzi. Z danych p rzedstaw ionych  w t a b .  8 w ynika, że w ty ch  
la ta c h  fak ty czn e  ko sz ty  sp ó łd z ie lc z e g o  budownictwa m ieszkanio-
wego by ły  w Łodzi wyższe n iż  k o sz ty  dyrektyw ne. Dane t e  po-
tw ie rd z a ją  w ięc , w o d n ie s ie n iu  do m. Ł odzi, sformułowany Już 
uprzedn io  w niosek dotyczący  ca łego  sp ó łd z ie lc z e g o  budownictwa 
m ieszkaniowego w P o ls c e , i ż  okresowe zmiany cen n ie  nad ąża ją  
za s z y b c ie j postępu jącym i zmianami fak tycznych  kosztów r e a l i -
z a c j i .  I s to tn a  zmiana w tym z a k re s ie  n a s tą p i ła  w 1976 r . ,  
k iedy  to  wprowadzony na l a t a  1976-1978 poziom dyrektywnych 
kosztów b y ł o ok. 66# wyższy od obow iązujących w la ta c h  po-
p rze d n ich . G lobalny k o sz t fak tyczny  w la ta c h  1976-1978 by ł 
w yraźnie n iższ y  od ko sz tu  dyrektyw nego. Jednakże ró żn ica  t a  
sy stem aty czn ie  m ala ła . Wynikało to  p rzede  w szystkim  z wyso-
kiego i  z roku na rok w zra sta ją c e g o  poziomu kosztów tow arzy-
szący ch , k tó re  nawet w 1976 r .  p rz e k ra c z a ły  w ielkoáó u s ta lo n ą  
d y rek tyw nie . Ta część  kosz tu  g lobalnego  w całym o k re s ie  1974- 
-1978 w sposób decydujący  rzu tow ała  na k sz ta łto w a n ie  s i ę  ró żn i-
cy między globalnym  kosztem dyrektywnym i  faktycznym . Stosun-
kowo wysoki poziom kosztów tow arzyszących  j e s t  związany z re -
a l i z a c j ą  o s ie d l i  mieszkaniowych na nowych, n ieuzb ro jonych  u~ 
p rzed n io  te re n a c h , o czym mówiono ju ż  we w cześn ie jszy ch  f r a g -
m entach n in ie js z e g o  opracow ania. N atom iast stosunkowo n is k i  w 
l a ta c h  1976-1970 poziom kosztów b ezp o śred n ich  wynika z f a k tu ,  
że w budow nictw ie mieszkaniowym województwa m ie jsk iego  łódz-
kiego p rzew ażają  stosow ane ju ż  od dość dawna, a więc dob-
rz e  opanowane p rzez  z a ło g i  budow lane, system y k ona trukcy jno - 
-montażowe. W ystępujące w la ta c h  w cześn ie jszy ch  p rze k ro c ze n ia  
bezpośredn iego  ko sz tu  dyrektywnego w ynikały z n ieco  większego 
u d z ia łu  d roższych  budynków średn iow ysokich  n iż  to  przew idyw ały 
z a ło ż e n ia  p r z y ję te  przy  u s ta la n iu  k o sz tu  dyrektywnego. Poza tym 
w sy stem ie  "Dąbrowa" realizow ano wtedy o b iek ty  d la  SBM."Ogni-
wo", a więc m ieszkan ia  typu  własnościowego o wyższym s ta n d a rd  
d z ie  wykończenia i  w yposażenia (np . stosowano p a r k ie t  drew nia-
ny zam ias t up rzedn io  przewidywanych p ły te k  PCW).
Porównując dane z t a b .  8 z danymi i lu s tru ją c y m i ś re d n ie  ko-
s z ty  jednostkow e w całym spó łdz ie lczym  budownictw ie mieszka-
niowym w P o lsce  ( ta b .  3) f widzim y, że w 1974 r .  ko sz ty  Jedno-
stkowe w budownictw ie łódzkim  by ły  wyższe n iż  ś re d n io  w k ra -
j u ,  n a to m ia s t w 1975 r .  k sz ta łto w a ły  s i ę  na podobnym pozio-
mie. Począwszy od 1976 r .  Jednostkowy k o sz t w łódzkim  budowni-
c tw ie  spó łdz ie lczym  j e s t  n iż sz y  od p rze c ię tn e g o  w k ra ju .  Tak 
w ięc , w k o n f r o n ta c j i " z innymi ośrodkam i, Wojewódzka S p ó łd z ie l-
n ia  M ieszkaniowa wypada k o rz y s tn ie , a łó d z k ie  budownictwo 
m ieszkaniowe można uznać za stosunkowo oszczędne. J e s t  to  oko-
lic z n o ś ć  pom yślna, o i l e  n ie  wynika z o b n iżan ia  s tan d ard u  1 
ja k o ś c i  budownictwa m ieszkaniow ego, a- j e s t  re z u lta te m  le p s z e j  
gosp od arnośc i p rz e d s ię b io rs tw  budowlano-montażowych, stosow a-
n ia  e fek ty w n ie jszy ch  rozw iązań p ro jek tow ych , rac jo n a ln y c h  metod 
p ro d u k c ji , w łaściw ej J e j  o rg a n iz a c j i  i t p .  Szczegółowa a n a liz a  w 
tym z a k re s ie  w ykracza jednakże  poza ramy tego  opracow ania.
Podsumowując rozw ażania n a le ż y  s tw ie rd z ić ,  że jednym z i s -
to tn y c h  warunków poprawy efek tyw ności budownictwa m ieszkanlo-
wego J e s t  d o lezę  d oskona len ie  systemu obow iązujących cen . Czyn-
nikiem  sp rzy ja jący m  p o d n ie s ie n iu  efektów  gospodarow ania w bu-
dow nictw ie mieszkaniowym byłoby z pewnością u s ta l a n ie  cen dy-
rektywnych na tak im  poziom ie, k tó ry  um ożliw iałby  p rz e d s ię -
biorstwom  budowlano-montażowym o s ią g a n ie  odpow iednich wskaźników 4 
ren tow no śc i. Nie oznacza to  Jednak , że Jedyną drogą wyprowa-
dzen ia  p rz o d s ię b io rs tw  ze s ta n u  c ią g łe j  d e fic y to w o śc i J e s t  od-
pow iednie podwyższenie poziomu cen , System cen pow inien uwzglę-
d n iać  w szy stk ie  c z y n n ik i obiektyw ne decydujące o w ie lk o śo l ko-
sztów ponoszonych p rzez  p rz e d s ię b io rs tw a  budowlano-montażowe. 
Pow inien on Jed n o cześn ie  zapobiegać nieuzasadnionem u w zrostow i 
kosztów p ro d u k c ji . O s ią g n ię c ie  teg o  c e lu  J e s t  możliwe Jednak 
ty lk o  pod warunkiem Jednoczesnego udoskonalen ia  systemu oceny 
wyników gospodarow ania Jed n o stek  produkcyjnych w k ierunku  rady-
kalnego wzmocnienia wpływu spraw ności ic h  d z ia ła n ia  na korzyś-
c i  ekonomiczne o s iąg an e  p rzez  z a ło g i  1 kierow nictw o p rz e d s ię -
b io rs tw , I s to tn a  poprawa w tym z a k re s ie  może n a s tą p ić  z chwi-
l ą  pełnego i  konsekwentnego wprowadzenia zasad  nov/ego systemu 
ekonom iczno-finansowego w budow nictw ie.
